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Para que el Instituto de Desarrollo Urbano “IDU” construya obras y desarrolle 
proyectos en la ciudad de Bogotá, es necesario que primero se evalúe cada una 
desde la etapa de factibilidad para identificar todas las características del proyecto 
desde cada uno de los componentes (topografía, predios, urbanismo, medio 
ambiente, transito, redes, estructuras, pavimentos, diseño geométrico, entre otros) 
y así determinar si es viable o no su construcción. Teniendo información base, es 
importante darle buen uso para obtener los mejores resultados en cuanto análisis 
de alternativas evaluando riesgos, costos, tiempos y demás factores que puedan 
afectar un proyecto, por lo tanto, para el componente predial resulta importante 
crear un aplicativo web que permita desde cualquier computador que cuente con 
internet consultar, analizar y tomar decisiones de manera rápida y con objetividad, 
combinando las bases de datos alfanuméricas disponibles, los datos generados 
por los profesionales del IDU y el componente geográfico.  




For the Urban Development Institute " IDU " build works and develop projects in 
the city of Bogota, we need to first evaluate each from the feasibility stage to 
identify all the features of the project from each of the components (topography, 
land, urban planning, environment, traffic, networks, structures, pavements, 
geometric design, etc.) to determine if it is feasible or not its construction. Taking 
basic information, it is important to good use to get the best results in terms of 
assessing risk analysis of alternatives, costs, time and other factors that may affect 
a project, therefore, for the farm component is important to create a web 
application that allows from any computer that has internet query, analyze and 
make decisions quickly and objectively, combining alphanumeric databases 
available, data generated by professionals IDU and geographic component. 




La Dirección Técnica de Proyectos del IDU es la dependencia encargada de 
realizar la factibilidad de los proyectos a viabilizar en Bogotá. Dentro de la 
evaluación de factibilidad un proyecto debe ser analizado por distintos 
componentes, entre ellos el componente predial, encargado de obtener datos de 
una muestra de predios que se encuentran dentro de zonas de influencia de las 
posibles obras a realizar. La información y el análisis de los datos prediales deben 
poder ser consultados por los demás componentes para realizar la evaluaciones 
multi-criterio y tomar decisiones basados en el análisis completo y detallado de la 
información necesaria para la evaluación y realización de un obra civil; los 
principales inconvenientes que se presentan son la dificultad de acceso a la 
información (imposible o muy limitada), ya que cada profesional tiene únicamente 
los datos de los temas asignados, la información no está segura ya que esta 
almacenada localmente en el computador del encargado de manipularla, no hay 
disponibilidad inmediata de la información, y a veces se presentan problemas con 
las versiones de los archivos guardados ya que no hay un control efectivo para 
asegurar que los datos presentados son las últimas versiones de los datos 
hallados o se presenta inconsistencia en los datos presentados, datos en distintos 
formatos, y sin normalizar, no se tiene en cuenta el componente geográfico, la 
información no se presenta de forma clara ni concisa, causando que no se puedan 
hacer análisis integrales, correctos, oportunos y veraces con rapidez y facilidad. 
ANTECEDENTES 
En el IDU, la gestión predial de las obras es almacenada en archivos de Excel, 
que gestiona cada profesional en su respectiva máquina. La gestión predial 
involucra como actores a un grupo de abogados, que por no saber manejar o por 
no tener las herramientas necesarias, no involucran el componente espacial, 
siendo este un componente clave para un análisis integral y para la planeación. 
Los archivos se comparten por medio de dispositivos de almacenamiento externo, 
pero se han presentado problemas como que el profesional encargado de un tema 
no está, entonces se hace imposible acceder a la información, se comparte 
información incompleta o de versiones anteriores, o si se está en un lugar distinto 
a la oficina no se puede disponer de la información para análisis rápidos, entre 
otros. 
¿CÓMO FUNCIONARÍA? 
Cada usuario que desee consultar información y poder visualizar la ubicación de 
las obras que va a realizar el IDU en la ciudad de Bogotá, lo puede hacer desde 
cualquier computador, solo debe tener acceso a internet, ingresara a una página 
web que consumirá servicios de las Apis de Google, donde se podrá hacer 
consultas de información tanto alfanumérica como espacial y encontrar la 
información disponible y completa en versiones fínales sin ningún problema. 
¿QUIÉNES PUEDEN REALIZAR LAS CONSULTAS? 
Todos los profesionales del IDU que requieran consultar información predial de la 
obra Avenida La Sirena, de forma rápida, oportuna y veraz, en cualquier momento 
y desde cualquier computador a través de una página WEB, el único requisito es 
que debe estar registrado, para entrar con un login y una clave. 
¿QUÉ DATOS SE OBTENDRÍAN DE LA CONSULTA WEB? 
Localización geográfica de la obra, polígono de afectación, localidades Afectadas, 
barrios afectados, número de predios afectados, valor total de los predios 
afectados, valor total de la obra, área de la obra, tipo de obra, uso de los predios, 
predios con problemas jurídicos, entre otros, dependiendo los datos que estén 
almacenados en la base de datos. 
¿CÓMO SE PODRÁN REALIZAR LAS CONSULTAS? 
Se ingresa al aplicativo con un usuario y una clave, la interfaz principal es muy 
sencilla, teniendo únicamente las pestañas “Registro” y “Consultas”, en la primera 
pestaña se registran todos los usuarios nuevos que van a poder tener acceso al 
aplicativo, en la segunda se podrán realizar las consultas por obras o predio 
ingresando su código o chip, luego de hacer la selección, se pueden hacer filtros 
de la información disponible para consulta; La ubicación de la obra y otros datos 
adicionales podrán ser localizados geográficamente. 
 
 
 ¿QUIÉNES PUEDEN ALIMENTAR LA BASE DE DATOS? 
El grupo encargado del componente predial tendrá ingreso a la base de datos en 
MySQL para ingresar, borrar y modificar datos. 
¿POR QUÉ SE DEBE ACTUALIZAR LA BASE DE DATOS? 
-Porque la información predial es dinámica y puede variar a través del tiempo. 
-Porque se ingresan nuevas obras y datos a la base de datos. 
 
INFORMACIÓN INICIAL DISPONIBLE 
La información se encontró en tablas de Excel, para poder utilizarla en la base de 
datos se guardaron los archivos como archivo de valores separados por comas, y 
así hacer el cargue directamente en phpMyAdmin; adicionalmente se crearon unas 
tablas de paso para ir armando la estructura de la base de datos. 
Figura 1,  Tablas en formato Excel que serán usadas como información base para 
la creación de la base de datos en MySQL 
 
 
Fuente: El Autor 
También se disponía de la información del polígono de las obras en formato shape 
y otras coberturas adicionales para complementar la información del proyecto, 
como capas de loteo, localidades, vías, orto foto de Bogotá, entre otros. 
Para tener la referencia geográfica del polígono en la base de datos, se 
convirtieron los shapes en archivos con extensión .kmz por medio de ArcGIS, 
ArcToolbox, conversión Tools, To KML, Layer To KML. 
Luego de tener los archivos en formato kml les cambiemos la extensión a kmz y se 
abren con el programa Notepad++, para poder ver el código de programación del 
archivo y así extraer las coordenadas del polígono para vincularlas en una tabla en 
la base de datos. 
Para poder darle el enfoque adecuado a la base de datos comenzamos por 
analizar para que la necesitamos, que problemas puede satisfacer, que datos se 
requieren, que recursos se utilizarían entre otros. 
Se deben plasmar las situaciones del mundo real en un modelo, identificando las 
entidades u objetos principales, las características o atributos que identifican a 
cada entidad y las relaciones que se establecen entre las entidades del modelo, 
teniendo en cuenta las restricciones, luego hay que crear un diccionario de datos y 
dominios para identificar las propiedades de cada atributo, referenciar que tipo de 
datos se van a almacenar y las posibles restricciones. 
Para lo anterior se utiliza inicialmente el diagrama entidad - relación donde 
involucramos toda la situación del mundo real mediante entidades, atributos, 
relaciones, cardinalidad, identificadores únicos de cada entidad esto buscando 
aproximar lo mayor posible el modelo al problema real, e identificar todos los 
actores de la gestión predial planteada. 
Luego hacemos el modelo relacional para aplicar reglas a las relaciones o 
normalizarlas, evaluando las condiciones de integridad, de redundancia y viendo 
cada relación como una tabla compuesta por registros. 
Y por último con el modelo físico implementamos la estructura dentro de MySQL, 
donde podemos almacenar, modificar, extraer la información, consultarla y 
analizar los datos dando así solución al problema inicial partiendo de un buen 
modelamiento. 
Para el componente predial se evalúa el estado físico, jurídico y económico de una 
muestra de predios que se encuentran en la zona de influencia de un proyecto que 
se encuentre en evaluación a nivel de factibilidad. 
En el elemento físico se debe saber: 
La localidad: Bogotá cuenta con una clasificación geográfica interna en la que se 
destacan las 20 localidades las cuales hacen parten de una división política, 
administrativa y territorial. Así mismo se distinguen por tener competencias claras 
y criterios de financiación de recursos creados por el Concejo Municipal a iniciativa 
del Alcalde respectivo.   
El barrio: Es una división de la localidad según características que diferencian una 
zona de otra.  
Manzana: Siendo la porción de terreno urbano delimitado generalmente por vías o 
accidentes naturales tales como ríos, taludes, drenajes, etc. 
Número de lote: corresponde al número del terreno dentro de la manzana en la 
que se encuentre ubicado. 
Área del predio: Tamaño en metros cuadrados de la construcción. 
Del elemento jurídico se debe saber: 
La relación entre el sujeto activo del derecho o sea el propietario o poseedor, y el 
objeto o bien inmueble, mediante la identificación ciudadana o tributaria del 
propietario o poseedor y de la escritura y registro o matrícula inmobiliaria del 
predio respectivo, identificando potenciales problemas que se podrían presentar 
en el momento de una posible adquisición predial. 
Y del elemento económico de debe saber: 
El  valor de los predios, obtenido mediante investigación y análisis estadístico del 
mercado inmobiliario. 
Adicional a esto se debe saber el uso del predio que es la utilización que se le da 
al predio, pudiendo ser residencial, comercial, industrial, entre otros. Y el estrato 
que identifica los sectores con distintas características socioeconómicas. 
Ya teniendo estos datos podemos saber las características más relevantes de los 
predios para el análisis completo del aspecto predial en un proyecto civil dentro de 
la ciudad de Bogotá. 
ANALISÍS DE REQUISITOS 
El IDU desea crear una base de datos sobre los predios que están en las zonas de 
reserva de futuras obras que pueden ser: vías, puentes peatonales, puentes 
vehiculares, intersecciones, parques o andenes. Para ello tiene en cuenta: 
Cada obra se caracteriza por tener un código de obra, un nombre y una fecha de 
inicio, las obras se dividen en diferentes tipos, donde cada una tiene un código y 
una descripción. Las obras solo pueden tener un código de tipo de obra y cada 
tipo de obra define un único proyecto. 
A cada obra le corresponden unos predios, los cuales se identifican por un chip, 
matricula inmobiliaria, BarManPre, dirección y tienen un área de lote en m2. A 
cada obra le pueden corresponder varios predios y los predios pueden estar 
afectados por varias obras. 
Los predios tienen propietarios, los cuales están identificados por una cedula de 
ciudadanía y  un nombre completo. Cada predio puede tener varios propietarios  y 
un propietario puede ser dueño de varios predios.  
A los predios les corresponde un único tipo de propiedad, que tiene un código y 
una descripción, pero el tipo de propiedad se puede presentar en varios predios. 
Cada predio tiene uno o varios usos, los cuales vienen definidos por un código y 
una descripción y cada uso puede darse  en varios predios. 
Los predios pueden tener varios gravámenes (situación jurídica) determinados por 
un código y una descripción, pero un gravamen se puede presentar en distintos 
predios. 
A cada predio le  fue asignado un estrato, teniendo este un código, una 
descripción y un numero de manzana asociado, los estratos pueden variar para 
cada predio. 
Los predios pertenecen a un barrio, identificado por un código y una descripción. 
Así mismo estos predios pertenecen a una localidad, identificado por un código y 
una descripción, cada barrio está contenido por varios predios al igual que cada 
localidad. [1] 
MODELO ENTIDAD RELACIÓN 
Como se deben plasmar las situaciones del mundo real en un modelo, hay que 
identificar todos los actores de la gestión predial planteada, de esta forma se 
identifican las entidades u objetos principales, las características o atributos que 
identifican a cada entidad y las relaciones que se establecen entre las entidades 
del modelo, además de la cardinalidad y los identificadores únicos de cada entidad 
buscando aproximar lo mayor posible el modelo al problema real. 
Figura 2,  Resultado luego de evaluar los requisitos del sistema 
 
Fuente: El Autor 
MODELO RELACIONAL 
Se utiliza para aplicar reglas a las relaciones o normalizarlas, evaluando las 
condiciones de integridad, redundancia y viendo cada relación como una tabla 
compuesta por registros. [2] 
Figura 3,  Resultado del Modelo Relacional 
 
Fuente: El Autor 
DICCIONARIO DE DATOS 
Se debe crear para identificar las propiedades de cada atributo, referenciar que 
tipo de datos se van a almacenar y las posibles restricciones. 
Figura 4,  Generación Diccionario de Datos 
ENTIDADES ATRIBUTOS DOMINIOS DESCRIPCION RESTRICCIONES
PREDIOS CHIP DCHIP Identificador unico del predio NO NULO
MATRICULA DMATRICULA Matricula Inmobiliaria NO NULO
BARMANPRE DBARMANPRE Codico barrio, manzana ,predio NO NULO
DIRECCION DDIRECCION Direccion predio NO NULO
M2-LOTE DM2-LOTE Area en metros cuadrados lote NO NEGATIVO
PROPIETARIO NUM_DOCUMENTO DNUM_DOCUMENTO Numero de documento NO NULO-NO NEGATIVO
NOMBRE DNOMBRE Nombre completo NO NULO
TIPO_DOCUMENTO CODIGO_TIPO_DOC DCODIGO_TIPO_DOC Codigo por tipo de documento NO NULO
DESCRIPCION DDESCRIPCION Nombre del documento NO NULO
TIPO_PROPIEDAD CODIGO_PROPIEDAD DCODIGO_PROPIEDAD Codigo de la propiedad NO NULO
DESCRIPCION DDESCRIPCION Nombre del tipo de propiedad NO NULO
USO_PREDIO CODIGO_USO DCODIGO_USO Codigo del uso del predio NO NULO
DESCRIPCION DDESCRIPCION Nombre del uso del predio NO NULO
BARRIO CODIGO_BARRIO DCODIGO_BARRIO Codigo del barrio NO NULO
DESCRIPCION DDESCRIPCION Nombre del barrio NO NULO
ESTRATO CODIGO_ESTRATO DCODIGO_ESTRATO Codigo del estrato NO NULO
DESCRIPCION DDESCRIPCION Nombre del estrato NO NULO
MANZANA_PREDIAL DMANZANA_PREDIAL Codigo de la manzana NO NULO
LOCALIDAD CODIGO_LOCALIDAD DCODIGO_LOCALIDAD Codigo de la localidad NO NULO
DESCRIPCION DDESCRIPCION Nombre de la localidad NO NULO
GRAVAMEN CODIGO_GRAVAMEN DCODIGO_GRAVAMEN Codigo del gravamen NO NULO
DESCRIPCION DDESCRIPCION Nombre del gravamen NO NULO
OBRA_PROYECTO CODIGO_OBRA DCODIGO_OBRA Codigo de la obra-proyecto AUTOINCREMENTO
FECHA_INICIO DFECHA_INICIO Fecha de inicio de la obra NO NULO
DESCRIPCION DDESCRIPCION Nombre de la obra-proyecto NO NULO
TIPO_OBRA CODIGO_TIPO_OBRA DCODIGO_TIPO_OBRA Codigo del tipo de obra NO NULO
DESCRIPCION DDESCRIPCION Descripcion del codigo del tipo de obra NO NULO  
Fuente: El Autor 
LISTADO DE DOMINIOS 
Figura 5,  Generación Dominios 
DOMINIO TIPO FORMATO UNIDAD VALORES DESCRIPCION
DCHIP ALPHANUMERIC LETRA3+DIGITOS4+LETRA4 CLAVE PRIMARIA
DMATRICULA ALPHANUMERIC DIGITOS3+LETRAS1+DIGITOS8 Matricula Inmobiliaria
DBARMANPRE CHAR DIGITOS12 Codico barrio, manzana ,predio
DDIRECCION ALPHANUMERIC LETRAS + DIGITOS Direccion predio
DM2-LOTE MEDIUMINT DIGITOS8 METROS CUADRADOS MAYOR A CERO Area en metros cuadrados lote
DNUM_DOCUMENTO MEDIUMINT DIGITOS12 Numero de documento
DNOMBRE CHAR LETRAS100 + DIGITOS3 Nombre completo
DCODIGO_TIPO_DOC SMALLINT LETRA3 CLAVE PRIMARIA
DDESCRIPCION CHAR LETRA30 Nombre del documento
DCODIGO_PROPIEDAD SMALLINT LETRA3 CLAVE PRIMARIA
DDESCRIPCION CHAR LETRA20 Nombre del tipo de propiedad
DCODIGO_USO SMALLINT DIGITOS3 CLAVE PRIMARIA
DDESCRIPCION CHAR LETRA30 Nombre del uso del predio
DCODIGO_BARRIO MEDIUMINT DIGITOS6 CLAVE PRIMARIA
DDESCRIPCION CHAR LETRA20 Nombre del barrio
DCODIGO_ESTRATO MEDIUMINT DIGITOS2 CLAVE PRIMARIA
DDESCRIPCION CHAR LETRA20 Nombre del estrato
DMANZANA_PREDIAL SMALLINT DIGITOS3 Codigo de la manzana
DCODIGO_LOCALIDAD SMALLINT DIGITOS2 CLAVE PRIMARIA
DDESCRIPCION CHAR LETRA30 Nombre de la localidad
DCODIGO_GRAVAMEN SMALLINT DIGITOS3 CLAVE PRIMARIA
DDESCRIPCION CHAR LETRA20 Nombre del gravamen
DCODIGO_OBRA SMALLINT DIGITOS3 CLAVE PRIMARIA
DFECHA_INICIO DATE AAAA-MM-DD Fecha de inicio de la obra
DDESCRIPCION VARCHAR DIGITOS5+LETRA150 Nombre de la obra-proyecto
DCODIGO_TIPO_OBRA SMALLINT DIGITOS3 CLAVE PRIMARIA
DDESCRIPCION CHAR LETRA20 Descripcion del codigo del tipo de obra  
Fuente: El Autor 
MODELO FÍSICO 
Se implementa la estructura dentro de un sistema manejador de bases de datos 
en un lenguaje especifico, donde podemos almacenar, modificar, extraer la 
información y analizar los datos dando así solución al problema inicial en el caso 
que haya quedado bien modelado. 
El desarrollo completo del modelo físico desarrollado en phpMyAdmin SQL Dump, 
versión 4.0.4.1, se puede consultar en el Anexo 1.  
La metodología base para crear el modelo físico es la siguiente: 
1. Activación de Apache que es un servidor web HTTP de código abierto, es 
usado principalmente para enviar páginas web estáticas y dinámicas en la 
World Wide Web; Se utiliza MySQL que es el sistema de gestión de bases de 
datos relacional, multi-hilo y multiusuario, por medio de XAMPP  que es 
un servidor independiente de plataforma. 




Fuente: El Autor 
 
2. Creación de base de datos gestión_predial y tablas en MySQL 
 
Luego de tener los datos en tablas de Excel separados por comas, se importan a 
la base de datos gestión predial uno por uno para así conformar toda su estructura 
en MySQL. [3] 
 




Fuente: El Autor 




Fuente: El Autor 
También se pueden crear las tablas y hacer el cargue de datos en la interfaz Php 
MyAdmin con código SQL como se indica en el ANEXO 2. 
 
TABLAS Y DATOS CARGADOS 
Figura 9,  Visualización tablas en phpMyAdmin 
 
Fuente: El Autor 
O en MySQL Workbench: 
Figura 20,  Visualización tablas en Workbench 
 
Fuente: El Autor 
Luego se crean las llaves primarias y foráneas que pueden ser consultadas en el 
ANEXO 3. 
Para poder unir las bases de datos al componente geográfico se hicieron los 
siguientes pasos: 
Se abre ARCGIS y se monta la orto foto de Bogotá, la cobertura de loteo de 
catastro y se ubica el polígono donde se realizara el estudio de factibilidad. Se 
crea un archivo en formato shp que almacena los datos del polígono, utilizando la 
herramienta ArcToolbox, Conversions Tools, To KML, Layer to KML, ingreso el 
shape del polígono, se le da la ruta donde se quiere guardar el archivo KMZ y se 
le asigna una escala de salida igual a 1. El polígono en formato KMZ ya queda 
disponible para su visualización en Google Earth y para edición. 
Figura 31,  Entorno ArcToolbox 
 
Fuente: El Autor 
Para poder ver el archivo KMZ en lenguaje de programación se debe cambiar la 
extensión a .kml en formato ZIP para luego descomprimirlo y abrirlo desde 
Notepad++ visualizándolo como se muestra en el anexo 4. 
Figura 42,  Código KML 
 
Fuente: El Autor 
Las coordenadas del polígono quedaran en una tabla de la base de datos 
asociadas a un polígono. 
En la página web se van a consumir servicios de las Apis de Google, por lo tanto 
hay que desarrollar código de programación apoyados en los códigos que se 
encuentran en las ayudas de los desarrolladores de Google. Se desarrolla en 
NETBEANS, que es un entorno de desarrollo integrado libre, que permite crear 
aplicaciones Web con lenguaje de programación PHP, en este mismo entorno se 
configura la apariencia y las funciones de la página web, así como el enlace con la 
base de datos. El código desarrollado se puede consultar en el ANEXO 5. [4] [5] 
Figura 53,  Código NetBeans 
 
Fuente: El Autor 
RESULTADOS 
Mediante la base de datos se logró ingresar, organizar, normalizar, estructurar y 
hacer consultas de la información predial, dándole solución a los problemas que 
se tenían el  tratamiento de los datos y la información, como desorganización, 
duplicidad, control de versiones, dificultad del acceso a los datos, disponibilidad 
completa e inmediata de información secundaria, así como la producida por el 
grupo predial. 
Se generaron consultas que son básicas para los análisis de la información 
encontrada y para la toma de decisiones uniendo el componente geográfico en 
una página web de fácil acceso y consulta apoyado en las API de Google, el 
servidor queda local ya que no se comprara un hosting hasta ponerlo en 
producción; Las consultas a hacer se pueden modificar depende de la información 
disponible mostrando como resultado la ubicación geográfica del predio o la obra 
visto como mapa o con la imagen de satélite de fondo, con la posibilidad de llevar 
la vista a nivel de suelo y hacer un recorrido virtual por la obra de forma sencilla e 
intuitiva. Al picar el polígono de la obra o el predio se obtiene el reporte de toda la 
información completa entre al que se visualizan la cantidad predios afectados en 
una obra, metros cuadrados totales afectados por obra, localidades afectadas, 
valor total de construcción de los predios afectados, uso de los predios afectados, 
estratos encontrados en cada obra, valor del metro cuadrado por predio, realizar 
consulta de datos catastrales de predios localizados en la zona de influencia de 
una obra, problemas jurídicos encontrados en los predios que puedan complicar 
en algún momento la adquisición predial. Se podrá aumentar tanto la base de 
datos como cantidad de información de obras, predios y propietarios se disponga. 
IMAGENES 
Figura 64,  Entorno página web modulo registro de personas 
 
Fuente: El Autor 
Figura 75,  creación de usuarios y claves 
 
Fuente: El Autor 
Figura 86,  Visualización de los filtros 
 
Fuente: El Autor 
Figura 97,  Consulta por código de obra vista mapa 
 
Fuente: El Autor 
Figura 108,  Consulta por código de obra vista satélite 
 
Fuente: El Autor 
Figura 19, Visualización zona de la obra a nivel de suelo 
 
Fuente: El Autor 
Figura 21, Reporte obra 
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En los anexos se incluyen los procedimientos soporte para el desarrollo de la 
herramienta. 
 
ANEXO 1-MODELO FÍSICO BASE DE DATOS 
ANEXO 2- CREACION DE TABLAS Y CARGUE DE DATOS EN LA INTERFAZ 
PhpMyAdmin CON CÓDIGO SQL 
ANEXO 3- CREACIÒN DE LAS LLAVES PRIMARIAS Y FORÁNEAS 
ANEXO 4- CODIGO ARCHIVOS KML 
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